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前言  

住宅與民生關係密切，房地產對每一家庭而言更是安
身立命與龐大財產配置之所在 

住宅交易價格隱含房屋品質，無法直接以平均價格進
行不同時間或地點的比較 

欲衡量住宅的純粹價格變動，控制住宅品質是相當重
要的一環 

隨著巨量資料時代來臨，對於大量資料進行分析及加
值應用，以擴增為民服務功能 

建立具公信力的房價指數，供各界參用，澄清不正確
訊息，降低民眾不正常之房價預期上漲心理 
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研究架構 

擬訂新北市房價指數編製
方式 

資料來源 

變數選取 

模型及函數 

複分類指數 

蒐集文獻、理論基礎與 

國內外房價指數編製方式 

價格指數編製方法 

房價指數編製理論 

特徵價格法的理論基礎 

國內外房價指數編製 

主要國家HPI趨勢 
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編

號 

國家 指數名稱 發布單位 資料內容 編製方法 備註 

１ 英國 ODPM House  
Price Index 

ODPM,UK 各銀行購屋貨款
資料庫 

特徵價格法 
對數模型 

副首相辦公室 

２ 英國 Halifax House  
Price Index 

Halifax,UK Halifax購屋貨
款資料庫 

特徵價格法 英國銀行購屋融

資資料 

３ 英國 Nationwide Hou
se Price Index 

Nationwide, 
UK 

交易登記資料庫 簡單平均數法 全國房價指數,全

國資訊中心 

４ 美國 OFHEO House  
Price Index 

OFHEO,US OFHEO購屋貨
款資料庫 

重複交易法 聯邦住屋企業督

察局 

５ 新加坡 Private Residen- 
Tial Price Index 

URA, 
Singapore 

土地登記資料庫 中位數加權平均
法及移動平均方

法 

私人住宅售價指

數 

６ 中國大
陸 

房屋銷售價格
指數 

中國國家 
統計局 

商品房交易登記
資料庫 

綜合加權平均法 

７ 中國大
陸 

上海市二手房
指數 

上海市二手房
指數辦公室 

上海市房地產交
易中心 

特徵價格法 

８ 香港  中原城市指數 中原地產 中原地產交易登
記資料庫 

      特徵 
     價格法 

中原地產及香港
城市大學商學管
理科學系 

主要國家HPI編製情形 
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• 簡單平均數法：易受極端值影響 

• 中位數價格法：具時效性，未控制異質性 

• 重複銷售法：資料難以取得 

• 特徵價格法： 

係以影響房價之變數建立特徵價格模型，將影響房屋價格的
因素分解，求出各影響因素所隱含的價格，在控制房屋的特
徵數量固定不變時，就能將房屋價格變動的品質因素拆離，
以反映純粹價格的變化。 

編製HPI的方式：  



新北市不動
產實價登錄
資料庫 

特徵價格 
模型 

新北市 
房價指數 

研究架構及資料來源 



特徵價格模型設定 
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模型一般分為三種： 
線性、半對數、雙對數。 



 

指數計算 

透過指數轉換，配
合拉氏公式，將半
對數模型的結果計
算出基期與當期住
宅價格，得到ＨＰ
Ｉ。其中拉氏公式
為： 
 

拉氏的優點在於固定基期為權重，因此任何時期之指數可相互比較，指數應用具彈性，缺點
為房屋質量變動大時，不足以反應各屬性相對的重要性。裴氏則是以當期為權重，因此只能
比較當期與基期，指數之應用較小，但可反應房屋質量變動所造成的影響。從歷年各種標準
屬性觀察，並無明顯變化，因此採拉氏公式（張金鶚，1995）。 



編製說明 
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本指數之編製參考國內外相關研究、各國編製情形選取以下變數 
 虛擬變數： 

 建物型態：公寓、大樓、套房 
 區位： 9個次分區 
 有無增建：有、無 

 連續變數： 
 屋齡、土地面積、建物面積、建物面積平方、所在樓層、總樓層 

 

資料來源 
 近2年不動產實價登錄資料，選取住宅買賣

產品 (包含公寓、大樓及套房) 

指數基期 
 以101年10月為基期。 

指數分類 
 基本分類：除編算全市總指數
外，另將全市29行政區分為9個分
區，編算9個分區指數。 

 複分類：依房屋類型編算「公
寓」及「大樓」分類指數。 

 



編製結果 
                 全市及大樓、公寓HPI趨勢圖 

整體價格趨勢呈現微幅震盪向上趨勢 
大樓HPI漲幅與價格水準大致高於全市水準值 
公寓HPI指數漲幅與價格水準低於全市水準值 

全市HPI趨勢分析 
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基期：101年10月=100 



103年9月房價指數較101年10月漲幅情形 

以汐止區及三峽鶯歌樹林土城區HPI分別漲34.03%及30.14
%較多；漲幅最少為新莊區之3.86%，其餘分區漲幅均在10
%~27%之間。 

全市9個分區住宅交易價格指數 

新北市   板橋區  中永和  土樹三鶯  三蘆區  新莊區  汐止區   新店區  五泰八林  淡水區 
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房價指數與成交均價圖 
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基期：101年10月=100 



基期：101年10月=100 



月指數、季移動平均數、半年移動平均數 

全市總指數之月線歷經下修、回升、再下修等震盪階
段，9月月線高於季線與半年線，顯示近期房價呈小幅漲
趨勢，中、長期價格變動趨勢仍待觀察。 

新北市近期房價指數趨勢分析 

新北市 
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與信義房屋&臺北市HPI比較 

本市HPI大致落在信義房屋編製之新北市與臺北地區指數之
間，與臺北市HPI相比，本市房價漲幅在103年4月以前大致
高於臺北市，近半年新北市與臺北市之房價漲幅則越來越接
近。 

房價漲跌幅比較 
新北市政府 

主計處 
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雙北市住宅買賣移轉筆數 

臺北市平均總價 
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臺北市平均單價 
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新北市 
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98年遺產稅50%
調降為10% 

資料來源：內政部不動產資訊平台 



編製結果之優、缺點分析 
•優點 

• 價格特徵模型中自變數採用線性模式，其優點為參數之估計便利。 

• 由於使用時間序列資料及拉氏公式建立指數，因此資料具有連續性
、穩定性、能反映出發展過程中的差異現象，以及顯示住宅交易價
格指數發展趨勢。 

•缺點 
• 假設屋齡及所在樓層等變數會隨著該變數增加成固定比例變動，而
事實上消費者偏好各有不同，可能特別偏好屋齡在5年以內的新房
屋，或偏好30年以上等待都更的老舊房屋；在樓層方面，消費者對
4樓有負面偏好，但對1樓、高樓層或頂樓則有特別偏好，這與邊際
價格假設固定不變，不相符合。 

• 由於實價登錄的效力僅此於供民眾參考，並無實價課稅的機制，資
料的可靠度仍待檢驗，而不實的交易資料，將嚴重影響住宅交易價
格指數編算，造成指標不具代表性及敏感性，同時亦誤導民眾。 
 
 

 



短期建議 

` 

1.房屋市場資訊應公開透明更多資訊，定期發布更多購屋參考資訊
，降低民眾不正常之預期上漲心理，澄清不正確訊息。 

2.房屋價格與區位具有高度關聯性，都會區之民眾購屋負擔相對較
重，造成了中低收入及受薪階級的購屋或租屋能力的弱勢，應
重視弱勢家庭居住權力，並搭配社會福利措施的介入，以照顧
困難弱勢家庭。 

3.長久以來地價及房屋的評估現值都是偏低，炒作利潤大，致國內
房市易漲難跌，建議土地及房屋價格應貼近市場價值，以合理
課稅、徵收，而房價的評估現值可透過計量模型合理估算。 
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長期建議 

` 

1.預期未來十年、二十年後房市需求量縮減，住宅政策應考量人
口負成長情形，勿過度擴大。 

2.由於高齡人口比例持續增加，未來安養住宅市場將成為房市需
求重點，因此各行政區的都市計畫、住宅政策應考量老年人口
之住宅需求，妥善規劃。 

3.為適度紓解都會區住宅需求的壓力，引導住宅及居民移往郊區
，向外擴張的結果可能對環境造成破壞，因此如何在環保和住
宅需求間取得平衡，值得相關單位研議。 

 



Thank you 
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